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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Uppdrag/syfte
Nacka kommun genomfor en Gversyn av sina arrendeavtal med batklubbar i kommunen. Som ett led i detta

onskar kommunen erhalla material till grund for omfaérhandling av arrendenivaer. Uppdraget bestar i att
oversiktligt bedéma intervall av marknadsmassiga arrendenivaer for batplatser respektive markomrade for
uppstéllning.

Det har inte ingétt i uppdraget att genomfora individuella bedomningar for olika omraden/batklubbar, utan detta
PM avser endast, som namnts, en bedémning av ett rimligt intervall for upplatelse av batplats och
uppstallningsplats vilken inrymmer alla kategorier av batklubbar inom kommunen.

Vidare anges i PM:et vad som anses vérdehdjande respektive vardesankande for arrendebedémning av ndmnda
andamal.

1.2 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Nacka kommun genom Sjonoce Firass.

1.3 Aktualitetsdatum
Bedomningarna avser vardetidpunkt juni manad 2017.

1.4 Sarskilda forutsattningar
Uppdragsgivaren ar medveten om att arrendebeddmningen ej ar tillrdckligt omfattande, underbyggd eller avsedd
for att anvandas i arrendenamnden.

1.5 Underlag
e  Efterforskningar fran marknaden

e Hyresdatabasen
e Intern kdnnedom/genomférda vérderingar av liknande objekt

e Nacka kommuns nuvarande arrendeupplatelser

2 Objektsbeskrivning

2.1 Varderingsobjekten

Varderingsobjekten omfattar som namnt alla de batklubbar inom Nacka kommun vilka uppléts med arrende av
kommunen. Objekten representeras av klubbar med allt frdn 1 batplats utan nagon vidare tillbehor eller tiligang
till service till batklubbar med upp till ca 300 batplatser, dar bade inhégnad, el, vatten, service etc. finns i
batklubbens nérhet.
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3 Arrendebedémning — min/max niva

3.1 Beddmd arrendeniva per batplats

NAI Svefa har genom undersokning/efterforskning samt information fran tidigare utférda varderingar och
utredningar kannedom om ett antal relativt nyforhandlade arrendenivaer i Stockholms lan.

3.2 Noterade arrendenivaer

*Kr/batplats/ Upplaggning

Kommun From Kommentar

ar (kr/kvm)

Redovisad niva avser fyra béatklubbar i stolekar om 40 - 125 batplatser. Arrendet avser kr/b&t/ar vilken i

Bkerd 410470 4 2003-11-01 | 2018-12-01 |0 51t ail bedomts motsvara kr/bétplats/ar.

Ekers 400 2003-06-01 :?552003»11»07 hade 12 batklubbar/bryggor i storlekar om 1 - 30 st batplatser tecknat avtal pa redovisad

Danderyd 1350 2013-01-01 | 2024-12-31 |l avgiften ingér anlaggningar s& som pontoner och landgangar

Danderyd 26,37 2013-01-01 | 2024-12-31 ISA\tljsr upplaggning for perioden 1 sept - 30 maj. Omradet omfattar 1 964 kvm. Max beslastning/bat om

Haninge 300 2016-01-01 | 2025-12-31 |l avgiften ingér bétplats och upplagsplats. Totalt ca 265 bétplatser.

Sodertalie 440 2015-01-01 | 2024-12-31 | avgiften !ngér _bét_plats och uppalagsplats: Omrédetnomfanar totalt ca 33 000 kvm (land och vatten).
Uppskattningsvis finns ca 400 batplatser inom omradet.

Lidingd 600 2015-01-01 | 2017-12-31 |600 kr/3 m hamnplats. Vilket i detta fall bedéms motsvara 600 kr/batplats

Avgift om 100 kr/bétplats mot fast brygga (totalt 11 platser) och 1 000 kr mot resterande brygga (totalt

Norrtélje 500 2015-01-01 | 2018-01-01 11 platser)

| avgiften ingar bétplats och upplagsplats samt markomraden dar klubbhus m.m. finns. Totalt bedoms

Solna 500 2014-11-01 | 2024-10-81 | o 2ot inrymma ca 150 batplatser.

. Beslut i kommunstyrelsen dar kommunen arrenderar ut till ca 50 batklubbar, motsvarande ca 1 430
Tyreso 750 2017-04-01 B batplatser. Avgiften avser vardenivar 2022 med intrappning from 2017.
Norrtélje 10 2012-01-01 | 2017-01-01 |Omradet omfattar ca 1 200 kvm.

* Delvis bedémda varden dar utgdende avgift berdknats pa annat vis an kr/batplats men oversatts till detsamma

Det skall i flertalet av ovan redovisade nivaer beaktas att upplaggningsplatser finns medtagna i nivaerna. Detta
faktum forsvarar bedémningarna gallande vad som bor anses vara rimliga nivaer avseende enbart mark for

upplaggning.

OVRIGA AV NAI SVEFA KANDA ARRENDENIVAER:
Vidare har NAI Svefa kannedom om ett antal arrenden upplatna i kommersiellt syfte. Nivéerna for dessa

upplatelser ligger inom ett intervall om 1 500 — 3 800 kr/bétplats/ar. | dessa upplatelser ingd i vissa fall &ven
kommersiell service, bryggor etc.

Slutligen har NAI Svefa aven kannedom om ett antal storre batklubbar i centrala Stockholm vilka ligger inom ett
intervall om 875 — 4 667 kr/bétplats/ar. For dessa klubbar ligger all drift och underhall samt anlaggningar pa
klubbarna. Nivaerna inkluderar dven markupplaggning.
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SLUTSATS
Utifran genomford efterforskning i Stockholms lan dar kommuner upplater mark och vattenomraden for

arrenden framkommer féljande. Spridningen vad galler till vilka nivaer bétplatser och upplagsplatser
utarrenderas dr mycket stor, bade kommuner emellan men dven i vissa fall inom samma kommun. Som exempel
pa lagsta niva kan ndmnas att det patraffats relativt nytecknade avtal dar upplatelsen varit avgiftsfri.

Efterforskningen har resulterat i ett relativt omfattande material dar ovanstaende nivaer i tabell och dvriga
namnda nivaer, avser de senaste och mest jamforbara objekten. Nivéerna utgors av allt fran den minsta
béatklubben med ett fatal platser till mycket stora batklubbar.

3.3 Sammantagen beddmning
Utifran ovan namnt bedémer NAI Svefa att ett rimligt intervall for upplatelse av batplaster inom Nacka kommun
bor sokas mellan 250 — 1 500 kr/batplats/ar.

Utifran ovan namnt bedémer NAI Svefa att ett rimligt intervall for upplatelse av mark for upplaggning inom
Nacka kommun bor sokas mellan 15 — 100 kr/batplats/ar.

Angivna arrendeintervall forutsatter att arrendatorn uppfor och bekostar samtliga anléggningar och
iordningstallande av mark inom arrendestéllet samt ansvarar for aterstallning vid arrendets upphérande.

Vidare forutsatts att all drift och underhall samt 6vriga kostnader forenliga med verksamheterna aligger
arrendatorn.
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3.4 Vardehojande/vardesankande
I nedan lista anges ett urval av vad som bor anses vardeskapande respektive vardesidnkande vid bedémning av
arrendenivaer.
Vardeskapande utifran ansvarsfordelning i 3.3:
e  Ldge inom kommunen (néra Stockholm centrum, utomskérs/innerskars, etc.)
o Tillganglighet (via land och vatten)
e Storlek

e Vattendjup

e Efterfragan pa batplatser

Markforhallanden (4ven avseende vatten)

Slutligen &r det NAI Svefas uppfattning att bedémning av ett rimligt arrende for batplatser, hansyn tagen till att
arrendet skall bestammas utifran kr/batplats/r, att batplatsens storlek och vattendjup &r de attribut vilka bor vaga
tyngst i bedémningen.

Stockholm 2017-06-28
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Roine Stenius
Varderare

Av Samhéllsbyggarna auktoriserad
fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga 1: Allménna villkor



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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